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Ausgangslage

11 Plangebiet

Das Plangebiet (rot umrandet; Parzellen Nr. 1227B, 1295B, 1375B und 1293B) befindet

sich im Wiler Ortsteil Rossriti, das im ehemaligen Gemeindegebiet Bronschhofen liegt. Das
Gebiet wird nordwestlich von der Konstanzerstrasse und nord- sowie stidostlich vom Chrebs-
bach (Abschnitt 1 und 2) begrenzt. Die ndhere Umgebung ist zu einem Grossteil gepragt von
Wohnnutzungen. Weiter sind kleinere Gewerbebetriebe wie Fahrschulen, Coiffeur-Salons etc.
vorhanden. Angrenzend an das Plangebiet ist ein Detailhandelgeschaft angesiedelt.

Sidlich des Plangebiets beginnt der Ubergang zu grésseren Griin- und Freirdumen, wie das

,Buebenloo®.

Orthofoto
geoportal.ch

1.2 Anlass der Planung

Die Thurvita AG beabsichtigt das Areal an der Konstanzerstrasse als Wohnort flir an Demenz
erkrankte pflegebedirftige Personen zu entwickeln. Das Projekt verfolgt das Ziel ausreichend
Angebot an spezialisierten Pflegeheimplatzen sicherzustellen, da kleine Pflegeheime der
Thurvita AG aus wirtschaftlichen Griinden geschlossen werden mussten und die Zahl der
Demenzkranken stark zunimmt. Auf dem gleichen Areal plant die Gebrider Egli Maschinen
AG eine Erweiterung ihres Betriebs. Zu diesem Zweck wurde ein Studienauftrag ausgeschrie-
ben. Basierend auf dem Siegerprojekt ist der vorliegende Sondernutzungsplan ausgearbeitet
worden.

Eine rechtmassige Umsetzung des Siegerprojekts ,Am Chrebsbach® setzt einen Sondernut-
zungsplan voraus. Als Richtprojekt fiir diesen dienen sowohl das Uberarbeitete Siegerprojekt
sowie das Vorprojekt der Gebrider Egli Maschinen AG, welche in enger Zusammenarbeit
zwischen Bauherrschaft, Architekt, Landschaftsarchitekt, Raumplaner, Architekturkollegium
und der Stadt Wil weiterentwickelt wurden.
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Planungsgrundlagen

21 Ziele und Grundsitze des Raumplanungsgesetzes (RPG)

Das Plangebiet liegt an einer attraktiven Lage mit einem Anschluss an den 6ffentlichen Ver-
kehr und eignet sich daher flr die vom Richtprojekt angedachte Nutzung. Die nicht Gberbaute
Bauzone kann durch das vorliegende Planungsvorhaben Uberbaut und intensiver genutzt
werden.

Den grundsatzlich vorhandenen rdumlichen Voraussetzungen fiir Gewerbebetriebe wird durch
die Erweiterung des Betriebs der Gebriider Egli Maschinen AG Rechnung getragen.

2.2 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan weist das Planugsgebiet dem Siedlungsgebiet mit Wohnnutzung zu.
Ein kleiner Teil des Areals wird dem Siedlungsgebiet mit sonstiger Nutzung zugeschrieben
(heutige Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen).

2.3 Kommunaler Richtplan

Das bestehende Altersheim Rosengarten ist im Richtplan als Kulturobjekt verzeichnet. Auf der
Konstanzerstrasse, welche als Hauptverkehrsstrasse bezeichnet wird, wird eine kantonale /
regionale Radverkehrsverbindung gefiihrt. Im Stiden des Areals ist eine Fuss- / und Radweg-
netzergénzung angedacht. Uber die Konstanzerstrasse ist eine Langsamverkehrsquerung
geplant. Zusatzlich sind an der Konstanzerstrasse Bushaltestellen in beiden Richtungen ver-
zeichnet. Der suddstliche Rand des Areals wird als Griingebiet Schutz / Freihaltung bezeich-
net. Dem Chrebsbach wird die Massnahme Aufwertung Bachlauf zugeordnet.

Im Rahmen der Gesamtiiberarbeitung des kommunalen Richtplans wird die Stadt die dem
Richtprojekt und dem geplanten Betriebs- und Gestaltungskonzept entsprechenden Anpas-
sungen vornehmen. Die Nord-Sid Wegverbindung geméass kommunalem Richtplan entlang
des Furtbachs und Abschnitt 2 des Chrebsbachs wird mittel- bis langfristig auf der stddstli-
chen Seite des Gewassers angestrebt. Eine Realisierung dieser Wegverbindung innerhalb
des Planungsperimeters wiirde mehrere hochwassersichere Briickenbauwerke erfordern und

wurde deshalb nicht weiterverfolgt.

# Kommunale Richt-
plankarte
stadtwil.ch

L |
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2.4 Zonenplan

Dle Parzellen 1227B und 1375B liegen teilweise in der Wohn- und Gewerbezone WG3 sowie
in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBa. Die Parzelle 1295B liegt ebenfalls

in der Wohn- und Gewerbezone WG3 und zu einem kleinen Teil in der Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen, zusatzlich auch in der Griinzone GF (Grundwasserschutz und Freihal-
tung). Die Parzelle 1293B liegt ganz in der Wohn- und Gewerbezone WG3. Im Rahmen einer
Teilzonenplananderung wird die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen der Wohn- und
Gewerbezone WG3 zugewiesen, womit die komplette Bebauung in der WG3 zu liegen kommt
(vgl. Teilzonenplan ,Rosengarten“ vom 08. Juli 2021).

_ — Zonenplankarte,
e kant. Darstellung
13068 & geoportal.ch
23828
urtbach | (
».\\5 - :/,’
15448

A

Die Umzonung umfasst rund 2‘600 m?, das entspricht 17% des gesamten Planungsperime-
ters. Ca. 730 m?sind mit dem bestehenden Altersheim Rosengarten sowie einer Anlieferungs-
rampe, einem Werkhof und einem Schopf Gberbaut. Fur die Projektentwicklung und die
langfristig geplante Nuzung ist es zweckmassig, das gesamte Areal einer einheitlichen
Zonierung zuzufihren. Zudem erscheint es zweckmassig, die weder dem Bestand noch der
Parzellierung entsprechende Zonierung zu bereinigen. Das Gebiet soll analog der Umgebung
der WG3 zugewiesen werden. Fur 6ffentliche Nutzunen (v.a. Schule) sind im Gebiet Rossruti
bei Bedarf ausreichend grosse Reserveflachen in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen in unmittelbarer Nahe vorhanden. Die neue WG3 Flache ist 2526 m? gross. Im
Verhaltnis zur gesamten Wohn- und Mischzone des Gemeindegebietes von Wil ist diese
Flache sehr klein und wird mit dem SNP auf eine spezifische Nutzung (Alterswohnungen)

festgelegt. Entsprechend ist die neue WG-Flache (2526 m2) nicht kapazitatsrelevant.
. o T oy : 4 . 7 " Zonenplankarte,
/ - \ ‘ kant. Darstellung
b Fa ; OeBA und BauG ueG
Flachen in unmit-
telbarer Nahe zum
Planungsperimeter
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Teilzonenplan
02. Juli 2021
fo]
25 Teilstrassenplan
Um die dauerhafte Zuganglichkeit des Alterszentrum sowie des Gewerbebetriebes zu sichern,
ist ein Teilstrassenplan notwendig. Dieser bedingt ein Strassenprojekt gemass stadtischen
und kantonalen Vorgaben. Der Teilstrassenplan wird im Auftrag der Stadt Wil ausgearbeitet.
= /\/ ,’/ / Strassenprojekt:
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2.6 Eigentumsverhaltnisse

Situation Fuss-
und Fahrwegrecht
GEOINFO Ingenieur AG

19758

/" Underdorf

p &

Zur Umsetzung der in den Richtprojekten dargestellten Bauten, Anlagen sowie Anlieferungen
sind Landumlegungen, Grenzbereinigungen und Wegrechte erforderlich.

Diese Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse erfolgt auf vertraglicher Basis zwischen der
Stadt Wil, der Gebrider Egli Maschinen AG und der Thurvita AG.

12058/
/

/
/
y /

Die Grundsatze fir die Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse werden gemeinsam festgelegt
und dienen als Grundlage fur die Ausarbeitung der notwendigen Vertragsdokumente. Die
Vertragsdokumente sind bis zu den gegebenen Zeitpunkten auszuarbeiten.

2.6.1 Landumlegung

Die Verkehrsflachen fiir die strassenmassige offentliche Erschliessung (Gemeindestrasse 2.
Klasse) werden an die Stadt Wil abgetreten. Die bendtigte Flache fiir die Entsorgung wird
mittels Dienstbarkeit geregelt.

2.6.2 Grenzbereinigung

Nach Genehmigung des Sondernutzungsplanes und vor Eingabe der Baugesuche werden die
Parzellengrenzen gemass dem Richtprojekt zweckmassig bereinigt.

2.6.3 Dienstbarkeiten

Die fur den Betrieb des Alterszentrum wie auch des Gewerbebetriebes notwendigen, gegen-
seitigen Fuss- und Fahrwegrechten werden mittels Dienstbarkeiten geregelt.

2.6.4 Baurecht- und Kaufvertrage

Die Eigentumsverhaltnisse werden zum gegebenen Zeitpunkt mittels Baurecht- und/oder
Kaufvertrage geregelt.
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Thematische Aspekte

3.1 Gewasser

Nord- und sudéstlich wird das Plangebiet durch den Chrebsbach begrenzt. Gemass eines be-
stehenden Sondernutzungsplans besteht beim Abschnitt 1 ein Gewasserabstand von 8.20m
bis 8.80m (vgl. Sondernutzungsplan ,Chrebsbach und Rossritibach®, aktuell in Bearbeitung).
Die Realisierung des Projekts wirde eine deutliche Minimierung der Hochwassergefahr bewir-
ken.

Fiir Abschnitt 2 gelten die Ubergangsbestimmungen gemass Gewasserschutzverordnung:

Der Sondernutzungsplan Rosengarten und die ihm zugrundeliegenden Richtprojekte der
Thurvita AG und der Gebrider Egli Maschinen AG berlcksichtigen die Gewasserabstande.
Mit den Griin- und Freihaltebereichen wird Raum freigehalten, um Bach- und Renaturierungs-
projekte zu erméglichen.

3.2 Naturgefahren und Objektschutzmassnahmen

3.2.1  Naturgefahren

Gemass Naturgefahrenkarte weist praktisch das ganze Plangebiet eine mittlere Gefahrdung

durch Wassergefahren auf. Entlang des Chrebsbachs Abschnitt 2 wird eine erhebliche Ge-

fahrdung verzeichnet. Bauliche Massnahmen (Umbauten, Erweiterungen, Ersatzbauten und

Neubauten) mussen die Erfordernisse der Sicherheit erfullen und es sind notwendige Objekt-

schutzmassnahmen zu treffen.

Naturgefahren Gefah-

renkarte Wasser
28 geoportal.ch

5 -
% 43TW -
- - 12628
-_ -4 i y3 ﬂ
3,3-95\'-1 % 2206 TRoa 1> 12 -u BO ?
17578
; 18088 QJ’“% . _
wd @ T4 F !
2
Grund/ * B 3%0p 12508
2406W 4@
P
qv
nénhalderfi :

Rosengarten 15438 /
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3.2.2 Objektschutzmassnahmen

Beispiel Klappschott
hochwasserschutzsys-
teme.ch

Um das Areal und vor allem die Bauten vor Hochwasser zu schiitzen, miissen verschiedene
Massnahmen erfolgen. Dazu wurden zunachst Berechnungen fir verschiedene mdgliche Sze-
narien eines Hochwassers vorgenommen. Weiter werden notwendige Massnahmen vorge-
schlagen. Solche Massnahmen kénnen sein:

. Terrainanpassungen

. Klappschotts welche automatisch auf Hochwasser reagieren (siehe Abbildungen oben)

. Schutzmauern

. wasserdichte Turen und Tore

. dichte Gebaudehiillen ohne Offnungen

Gemass der ,Grundbauberatung-Geoconsulting AG* kann der Abfluss des allenfalls anfallen-
den Hochwassers nach zwei Prinzipien erfolgen.

Das Prinzip ,,Abflusskorridor Projektareal” sieht den Abfluss innerhalb des Perimeters vor.
Aufgrund der aktuell bestehenden Gefahrdung, der zu geringen Platzverhaltnisse, der daraus
folgenden Beeintréchtigung der Nutzung sowie der Gefahr einer Uberflutung der Tiefgaragen
wird von diesem Prinzip abgeraten.

Das zweite Prinzip ,Abflusskorridor Strasse” sieht Massnahmen vor, welche das anfallende
Hochwasser ableiten und auf der Konstanzerstrasse abfihren sollen. Dieses Prinzip erscheint
am sinnvollsten.

Das Prinzip des ,akzeptierten Risikos“ sieht ein Abwagen zwischen Risiko und Schadenpo-
tenzial vor (vgl. ,Prifung Hochwasserschutzmassnahmen® vom 23. September 2019).

Die Massnahmen sind umzusetzen, wenn zum Zeitpunkt der Baueingabe die Sanierung des
Chrebsbachs noch nicht erfolgt ist und die Naturgefahrenkarte nicht revidiert werden konnte.

3.3 Oberflaichenwasser

Innerhalb des Plangebiets sind vereinzelte Flachen dargestellt, an denen das Regenwasser
bei starkem Regen nicht versickert und somit an der Oberflache abfliesst. Grosstenteils liegt
die Fliesstiefe bei hochstens 0.1m.
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Am 0stlichen Ende entsteht im Griinraum eine Versickerungsmulde fir das Oberflachenwas-
ser der gemeinsamen Zufahrt Alterszentrum Rosengarten und Gebr. Egli Maschinen AG. Sie
hat eine Sohlentiefe von max. 50cm und wird mit einer spezifischen Ansaat fiir wechselfeuch-
te Standorte angesat. Gruppen von Gross- und Kleingehdélzen sowie Stauden, welche fur
diese speziellen Standorte geeignet sind, bereichern die sanft geschwungenen Béschungen.
Durch diese Vielfalt werden zusatzliche Habitate fiir Flora und Fauna geschaffen. Damit wird
die Biodiversitat auch im Zusammenspiel mit dem Chrebsbach weiter erh6ht und somit zu-
satzlich dem 6kologischen Ausgleich Rechnung getragen (vgl. Art. 130 PBG).

= ¥

1R

3.4 Retention

Beispiel Retentions-
mulde

PR Landschaftsarchi-
tektur, Arbon;
Wohniiberbauung
Steinach

Abbildung links
Beispiel Retentions-
mulde

Quelle unbekannt

Abbildung rechts
Pauli | Stricker GmbH
Landschaftsarchitek-
ten; Kantonsschule
Heerbrugg

L |

@
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3.4.1  Okologische Ausgleichsflache

Der Planungsperimeter betragt insgesamt 19.153 m2. Dies bedeutet, dass mindestens 7%
(1.341 m?) dkologische Ausgleichsflache vorgesehen werden missen.

3.5 Gewasserschutz und Umstromung

3.5.1 Gewasserschutz

Der gesamte Planungsperimeter liegt innerhalb eines Gewasserschutzbereich Au. In diesem
Bereich sind somit nutzbare unterirdische Gewasser vorhanden. Weiter ist am norddstlichen
Rand des Areals eine Grundwasserfassung vorhanden, welche fir die Warme- und Kaltenut-
zung verwendet wird.

Durch die Grundbauberatung-Geoconsulting AG wurde im Jahr 2019 aufgrund der Vorabkla-
rungen durch die Calorex AG eine thermische Grundwassernutzung gepriift. Untersuchungen
zeigen, dass eine Grundwassernutzung voraussichtlich nur in bivalenter Weise mdéglich wére
(vgl. ,Grundlagenbericht Thermische Grundwassernutzung, Neubauvorhaben Thurvita AG,
Rossriti“ vom 12. November 2019).

Alternativ und die Bewilligungsfahigkeit vorausgesetzt, ist eine Erdwarmesondenanlage
vorgesehen. Gemass aktueller GIS Karte ist solches bedingt zulassig. Vor dem Baubeuwiilli-
gungsverfahren wird durch die Fachplaner und den Geologen abschliessend geklart, welches
System gewahlt wird.

3.5.2 Umstromung

Da Gebéaudeteile unter den mittleren Grundwasserspiegel reichen, ist geméass Gewasser-
schutzverordnung eine Ausnahmebewilligung der Behérde erforderlich. Als Grundlage wird
daflr ein Umstromnachweis verlangt, der aufzeigt, dass die Durchflusskapazitat des Grund-
wassers durch den Neubau nicht mehr als 10 % gegenlber dem unbeeinflussten Zustand
vermindert wird (allenfalls mit Kompensationsmassnahmen). Der Nachweis wurde durch die
»,Grundbauberatung-Geoconsulting AG, St. Gallen® erbracht. Allfallige Massnahmen werden
aufgezeigt (vgl. ,Geotechnischer Bericht, Neubauvorhaben Thurvita AG/Gebrider Egli AG,
Rossriti“ vom 18. Oktober 2019).

3.6 Betriebs- und Gestaltungskonzept

Fur die Konstanzerstrasse entlang des Planungsperimeters ist ein Betriebs- und Gestaltungs-
konzept in Bearbeitung. Darin werden verschiedene Massnahmen verzeichnet:

. Die Strasse wird neu nicht mehr als Strasse mit zwei Fahrbahnen geflihrt. Zukiinftig soll
eine Kernfahrbahn realisiert werden.

. Die bestehende Fussgangerquerung wird zusammen mit der Bushaltestelle weiter nach
Westen versetzt.
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Situation mit BGK -
Konstanzerstrasse
Briihwiler AG

Stand: 05.2020

Erschliessung

3.6.1 OV-Erschliessung

Das Plangebiet liegt direkt an der Bushaltestelle ,Rossrtiti, Altersheim®, welche von der Linie

722 zu den Hauptverkehrszeiten in einem 30-Minuten und ausserhalb der Hauptverkehrszei-

ten in einem Einstunden-Takt bedient wird und an den Bahnhof Wil angebunden ist. Dadurch

befindet sich der Planungsperimeter in der OV-Giiteklasse C und weist somit geméss dem

Amt fiir Raumentwicklung eine mittelmassige OV-Erschliessungsqualitat auf.

Zu beachten ist ebenfalls die Bushaltestelle ,Rossriti, Oderdorf®, welche von der Linie 702 in

einem 15-Minuten-Takt bedient wird und ebenfalls an den Bahnhof Wil angebunden ist. Die

Haltestelle ist vom Areal aus zu Fuss gemass GoogleMaps in 6 Minuten zu erreichen.
N, =+~ ¢ T BT 5717 OV-Giiteklassen ARE

map.geo.admin.ch

Dunkelgrin:
Guteklasse C -
mittelmassige Er-
schliessung

Hellgriin:
Glteklasse D -
geringe Erschliessung

3.6.2 Langsamverkehr

Ein Fuss- sowie ein Radweg verlaufen entlang der Konstanzerstrasse. Somit ist das Plange-
biet bestens an das bestehende Netz angebunden. Durch das Betriebs- und Gestaltungskon-
zept werden die Wege und Verkehrsflachen des Langsamverkehrs aufgewertet.
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3.6.3 Strassenklassierung

Die Konstanzerstrasse ist als Kantonsstrasse (blau) klassiert. Der am Chrebsbach entlang
verlaufende ,Bergweg" ist als Weg 3. Klasse eingestuft. Da er physisch nur noch teilweise
vorhanden und begehbar ist und in Konflikt zum laufenden Hochwasserschutzprojekt Chrebs-
bach steht, soll der ,Bergweg“ nordwestlich des Furtbachs gemass Teilstrassenplan aufge-
hoben und nicht mehr ersetzt werden. Die funktionale Verbindung ins Naherholungsgebiet
Buebenloo (Nieselbergwald) ist Uber die Furtbachstrasse und den Rosenbergweg gegeben.
Der stidéstliche Abschnitt des Bergwegs, der in die Furtbachstrasse flihrt, bleibt bestehen. Mit
der mittel- bis langfristigen Realisierung der Nord-Sid Wegverbindung gemass kommunalem
Richtplan entlang des Furtbachs und Abschnitt 2 des Chrebsbachs auf der stddstlichen Seite
des Gewassers wird dieses verbleibende Teilstlick des Bergwegs wieder in das zusammen-
hangende Wegnetz aufgenommen.

Sidwestlich des Perimeters bilden die Konstanzerstrasse (Kantonsstrasse) und die Grunds-
trasse (Gemeindestrasse 1. Klasse) einen Knoten. Nordlich des Gebiets bilden die Konstan-
zerstrasse und die Braunauerstrasse (Gemeindestrasse 1. Klasse) einen weiteren Knoten.

Furtbach

3.6.4 Verkehrsaufkommen und Larm

Die Konstanzerstrasse weist gemass einer Verkehrszéhlung des Tiefbauamtes des Kantons
St. Gallen nachfolgende Kennzahlen auf (Aufnahmezeitpunkt: 16. Mai 2019):

Verkehrszahlen Auskunft
% Tag % MNacht % Tag % Nacht
OIviEal e Fz (lauter Fz) (lauterFz) 0129 EEMEHaNg S
7'900 928 7.2 5 39 - - 16.05.2019

Seite 16

Strassenklassierung
der Gemeinde
geoportal.ch
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Durch die Realisierung des Planungsvorhabens wird ein Verkehrsaufkommen von rund 350
Fahrten / Tag erwartet (vgl. Tabelle unten). Darin inbegriffen sind sowohl samtliche Pkw-, wie
auch die zu erwartenden Lkw-Fahrten.

Tagesverkehr — Verkehrserzeugung
Ntzan I S svp Anzahl Fahrten taglich (Mo-So) pro Tag
d Brupp oW | owv T owv | owv ) eigene Darstellung
Mo-Do Fr Sa So Mo-Do)|  (Fr) (sa) (s0) Pflegeheim | Gewerbe Gesamt ERR
Bewohner 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pflegeheim q a a a
A Personal 26 25 25 25 25 65 65 65 65
(Thurvita)
Besucher 18 59 ?[ 59 ?[ 29 ?[ 29 ?| 106 106 52 52
Personal 83 26 %26 % 0 0 216 216 0 0
G Kunden / Besucher 15 26 2| 26 2| o 0 39 39 0 0
(Gebr. Egli Maschinen AG) A a
Lkw 35 35 0 0
Total Pflegeheim 44 171 171 117 117
Total Gewerbe (Pkw) 98 255 255
Total Gewerbe (Lkw) 0 35 4 35 4 0 0
Total Gewerbe 98 290 290 0 0
Total alle Nutzergruppen 142 a6 M6 117 117 156 182 338
(Pkw)
Total alle Nutzergruppen
(Phow + Liow) 142 461 461 117 117 207 363
! allgemeiner Richtwert (eigene Annahme)
? Median-Werte nach VSS 40 283
3 parkfelderzahl nach Vorgabe Richtprojekt
N Angaben iiber Fahrten pro Tag, Gebr. Egli Maschinen AG
In der abendlichen Spitzenstunde werden 45 zusatzliche Fahrten erwartet, dies entspricht
einer zusatzlichen Belastung des DTV von 0,6 %. Die Betriebszeiten der Gebrider Egli Ma-
schinen AG sind so geregelt, dass ein wesentlicher Teil des Personals vor der ASP das Ge-
lande verlasst. Dabei handelt es sich um Quell- und Zielverkehr. Die Fahrten teilen sich nach
Norden und Siden so auf, dass 3/4 in Richtung Wil und 1/4 in Richtung Weinfelden fahren.
Mit dem BGK der Konstanzerstrasse wird die Verkehrssituation weiter optimiert. Der durch
das Alterszentrum generierte Verkehr wird nachfolgend zwar fur die Spitzenstunde ebenfalls
dargestellt. Jedoch kann aufgrund von Angaben der Thurvita AG davon ausgegangen werden,
dass sich die Fahrten auf den ganzen Tag verteilen, da die Angestellten nach einem Schicht-
plan eingeteilt sind.
Pflegeheim Gewerbe Verkehrserzeugung
Fahrtenverteilung Besucher Kunden und abendliche
ASP (17.00Uhr - 18.00Uhr) Personal und Kunden Gesamt Personal Besucher Lkw Gesamt Total Spitzenstunde (ASP)
[Anzahl Fahrten / Tag 0 63 9 157 216 2 35 292 | a9 eigene Darstellung
Anzahl Fahrten in der ASP ERR
(Fahrten / Tag * Prozentwert') 10% 0 10% 6 10% 9 10% 16 20% 43 20% 8 20% 7 20% 58 74

Quellverkehr
Montag - Freitag 30% 0 90% 6 90% 8 90% 14 90% 39 90% 7 90% 6 90% 53 67

Zielverkehr
Montag - Freitag 70% 0 10% 1 10% 1 10% 2 20% 9 20% 2 20% 1 20% 12 13

! Quelle Prozentwerte: eigene Annahmen

In einem separat erarbeiteten Mobilitatskonzept fiir die Gebriider Egli Maschinen AG wird ver-
tieft auf das Verkehrsaufkommen eingegangen. Zusatzlich werden Massnahmen aufgelistet,
welche den durch das Projekt generierten Mehrverkehr verringern oder allenfalls vertraglicher
gestalten sollen (vgl. Betriebliches Mobilititsmanagement Gebrider Egli Maschinen AG, Wil
vom 10. Februar 2020).

@
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3.7 Brandschutz

Durch die Braun Brandsicherheit AG wurde eine Brandschutznachweis erarbeitet (vgl. Brand-
schutznachweis der Braun Brandsicherheit AG, St. Gallen vom 20. September 2019).

3.8 Ortsbild- und Objektschutz

Beim Ortsteil Rossriti, Wil, handelt es sich um ein im Wesentlichen ehemals zweiteiliges Bau-
erndorf, das allerdings bereits baulich starke Veranderungen erlebt hat. Gewisse raumliche
Qualitaten zeigen sich durch die nach wie vor ablesbare Teilung in Ober- und Unterdorf sowie
in Form einiger alter Strukturen im Oberdorf. Als Auftakt zu diesem alteren Teil von Rossriiti
wird, von Wil herkommend, der Eingang zu Rossriti durch das Altersheim Rosengarten domi-
niert, einem stattlichen, gemauerten und verputzten Bau unter Walmdach von 1903, mit einem
modernen, kubischen Anbau aus der Zeit um das Jahr 2000. Der Bau aus dem Jahr 1903 ist
als Einzelobjekt einem Schutz unterstellt (Schutzverordnung Bronschhofen, 1995).
Zum Zeitpunkt der Erhebungen zum ISOS von 2007 zeigte sich die Bebauung eingangs
Rossriiti, im Umfeld des Altersheim Rosengarten, noch als eine lose Zahl von mittelgrossen
und kleineren Haupt- und Nebenbauten aus dem 19. und 20. Jh., die sich mehrheitlich rechts-
seitig der Durchfahrtsstrasse von Wil Richtung Konstanz aufreihen. Der gegenlberliegende,
leicht ansteigende Hang hingegen war weitgehend unverbaut. Dieser Charakter hat sich
grundlegend verandert, der dem Altersheim gegeniiberliegende Hang ist heute weitgehend
verbaut und auch die 6stliche Strassenseite wurde kontinuierlich mit Neubauten weiter ver-
dichtet. Der Bau des Altersheims selbst hat jedoch seine optische Prasenz im Strassenraum
behalten.
Das vorliegende Projekt und die weitere Bebauung des Areals Rosengarten sind eine
logische Folge des bereits weit fortgeschrittenen, siedlungsbaulichen Zusammenschlusses
zwischen Wil und Rossruti. Der Bachverlauf des Chrebsbaches auf der Stidostseite des
Areals bietet dabei die Méglichkeit, zu dieser Verdichtung einen Ausgleich zu schaffen und mit
einer naturnahen Aufwertung einen vertraglichen Ubergang ins landliche, im ISOS als wertvoll
eingestufte Umfeld zu schaffen. Daflir bietet sich eine locker gehaltene Bestockung mit euro-
paischen Strauchern und Baumen an, wie sie das vorliegende Projekt vorsieht.
Das bestehende Gebaude des Altersheim Rosengarten wird weiterhin seine optische Prasenz
im Strassenraum behalten; die recht grossvolumigen Neubauten halten entsprechenden Ab-
stand. Mit einer sorgfaltigen Umgebungsgestaltung soll dem Gebaude Rosengarten zusatzlich
ein angemessenes Umfeld gewahrt werden. Der Strassenraum soll zudem nach Mdglichkeit
mit einer geschickten Bepflanzung neu gefasst werden.

©
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Projektbeschrieb

41 Alterszentrum

4.1.1  Situation

Die dorfliche Siedlungsstruktur in Rossriiti entstand aus mehrfingrigen, von der Topografie
gepragten Strassen- und Bachbebauungen. Die einstigen Siedlungskerne von Rossrti, das
Ober- und Unterdorf, sind heute noch erkennbar. Das Altersheim Rosengarten am Dorfein-
gang und das stattliche Schulhaus an erhdhter Lage sind die beiden herausragenden Einzel-
bauten von architekturhistorischer Bedeutung.

Das Grundstuck fur den Neubau des Alterszentrum Rosengarten liegt im Dreieck Konstan-
zerstrasse, Chrebsbach und der geplanten Betriebserweiterung der Gebrider Egli AG. Beim
bestehenden Haus Rosengarten wird der Anbau riickgebaut und das Gebaude innenraumlich
den Bedirfnissen des Betriebs angepasst. Der Neubau entwickelt sich als gestaffeltes Ge-
béude dem Chrebsbach entlang - am Ubergang zur offenen Landschaft. Neubau und Bestand
bilden zusammen ein Ensemble.

Die Gebaudelange wird mit Hilfe der Staffelung der Volumetrie in das Ortsbild eingebunden.
Diese Gliederung fuhrt zu kleinteiligen Aussenrdumen in Form von Nischen. Hier befinden
sich auf der Hofseite die Eingange zu den Wohngruppen. Auf der Bachseite liegen die Aus-
senbereiche der Wohngruppen in geschutzten Gebaudenischen.

Situationsplan
Alterszentrum
Pauli | Stricker GmbH
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4.1.2 Erschliessung

Das Alterszentrum Rosengarten wird Uber den Gartenhof erschlossen. Ausserhalb davon befinden sich
die Besucherparkplatze. Der Gartenhof wird gegeniiber dem Betrieb der Gebrider Egli durch eine Pergo-
la raumlich geschlossen. Ostseitig davon ist die Einfahrt Tiefgarage untergebracht. Zwischen Grundstlick
Thurvita und Gebrider Egli befindet sich die Anlieferung fiir beide Betriebe. In Anlehnung an traditionelle
Vorgarten wird der Gartenhof entlang der Konstanzerstrasse mit einem Zaun gefasst. Der chaussierte
Platz unter dem Blatterdach ist frei bespielbar und bietet zudem Raum fiir Anlasse.

4.1.3 Nutzung

Gegenwartig haben etwa 60 Bewohnende der Thurvita einen Demenzgrad fiir den eine spezialisierte
Betreuung angezeigt ist. Die Zahl von Menschen mit mittlerer und schwerer Demenz wird mittel- und
langfristig stark zunehmen. Die kleinen Pflegeheime der Thurvita werden in den nachsten Jahren ge-
schlossen, weil sie nicht kostendeckend betrieben werden kénnen. Um ein ausreichendes Angebot an
spezialisierten Pflegeheimplatzen sicherzustellen ist deshalb ein Neubau notwendig.

Der Neubau bietet Platz fiir 86 demente Menschen, die in (iberschaubaren, familienahnlichen Wohngrup-
pen untergebracht sind. In den beiden Obergeschossen liegen jeweils vier Wohngruppen, die abgetrennt,
aber funktional gekoppelt werden kdnnen. Im Erdgeschoss befinden sich zwei Wohngruppen, die mit der
Tagesstruktur ebenfalls funktional verbunden werden kdnnen. Die Raumlichkeiten fiir die Tagesbetreuung
erganzen das stationdre Angebot und liegen beim Haupteingang mit der Anmeldung, direkt neben dem
angrenzenden Aufenthaltsraum. Im Bestandesgebaude an der Konstanzerstrasse sind 6-8 Seniorenwoh-
nungen flr Personen mit einem dementen Partner geplant.

4.1.4 Wohngruppen

Insgesamt zehn Wohngruppen finden im Neubau fiir pflegebediirftige Menschen Platz. Die familiare At-
mosphare und das Wohlbehagen wird dank Bezugspflege gewahrleistet. Der zentrale Aufenthaltsbereich
liegt in der Mitte jeder Wohngruppe und ist der Ort der Gemeinsamkeit, der Verpflegung und Betreuung.
Der Raum ist mehrseitig orientiert und umschliesst den gedeckten Aussenbereich. Dieser Gemeinschafts-
raum maandriert um einen offenen Kochbereich («Feuerstelle») welcher die Sinne und das Interesse an
der Zubereitung der Mahlzeiten wecken soll.

Treppenhaus und Bettenlift liegen zentral und erschliessen die jeweiligen Wohngruppen. Fest eingebau-
te Sofanischen werden trotz raumlicher Grossziigigkeit zum Ort des Verweilens. Die Wohnnische bietet
Menschen mit schwerer Demenz einen geschitzten Tagesaufenthaltsort, wo sogar Betten aufgestellt
werden kdnnen. Die acht Einzelzimmer einer Wohngruppe gewahren den Bewohnerinnen und Bewohnern
ruhige Ruckzugsmadglichkeiten. Jeweils vier Zimmer sammeln sich um einen Vorraum zu einer kleinen,
Ubersichtlichen Clustereinheit mit hoher Privatheit.

415 Fassade

Das dreigeschossige Gebaude ruht auf einem Sockel aus Ortbeton, der sich gegenliber dem natrlich
abfallenden Terrain zum Chrebsbach hin auszeichnet. Die strukturierte Fassade tUbernimmt Prinzipien der
Fassadengliederung vom Haus Rosengarten. Das Erdgeschoss wird leicht erhoht, erfahrt eine Auszeich-
nung und gliedert das Gebaude in seiner Horizontalen. Vertikale Pfeiler strukturieren die Fassade zusatz-
lich und werden durch ein vorspringendes Dach gefasst. Die Wandfillungen zwischen den Pilastern wer-
den mit hinterllfteten Schindeln geschlossen oder 6ffnen sich mit raumhohen franzdsischen Fenstern. Ein
textiler Sonnenschutz beschattet die Wohnrdume und die offenen, aber witterungsgeschutzten Veranden.

|
I
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4.1.6 Nachhaltigkeit

Der Neubau hélt den Geb&udestandart 2019 ein. Die gesamte Energie fur Raumheizung,
Laftung und Warmwasser wird wenn maoglich Gber Erdsonden, kombiniert mit einer PV Anlage
erzeugt. Die Raume werden iber mechanische Liftungsanlagen be- und entliftet. Die Lif-
tungsgerate sind in der Liftungszentrale im Untergeschoss platziert.

4.1.7 Aussenraum

Der Neubau und das bestehende Haus Rosengarten bilden zusammen ein Ensemble, das
mit einer Sockelmauer und einem Zaun auf den strassenseitigen Bereichen gefasst wird.
Dadurch entsteht zwischen den Gebauden ein Gartenhof. Gegeniiber, zum Chrebsbach hin,
entwickelt sich ein offener Landschaftsraum.

Der Gartenhof wird als gesamter Raum mit einem Zaun umfriedet um den Bewohnenden viel
Bewegungsfreiheit zu ermoglichen. Vorgesehen ist ein gestalterisch ansprechender Holzzaun
auf einer Sockelmauer aus Ortsbeton mit aufgerauhter Oberflache sowie einer erganzenden,
Sichtschutz bietenden Bepflanzung mit Stauden und Strauchern. Der Gartenhof ist Ankom-
mens- und Aufenthaltsort mit einer mittigen Baum-insel und zwei seitlich liegenden Griinin-
seln.

Das Thema der Sockelmauer wird mit den unterschiedlich hohen Niveaus im Gartenbereich
weiter interpretiert, indem kompakte, ineinander geschichtete Griinbereiche mit wechselnden
Vegetationsarten einen differenzierte Aufenthaltsbereiche schaffen. Es bilden sich spannende
R&ume und Nischen, die zum Rickzug und geborgenen Verweilen einladen. Die reichblihen-
den Strauch- und Staudenflachen sowie Gruppen von standortgerechten Laubbaumen lassen
die Bewohnenden die Jahreszeiten erleben. Die mittige Bauminsel und die bodeneben ange-
legten Rasenflachen bieten Raum fiir unterschiedliche Nutzungen. Auch die Pergola Iadt zu
gemeinschaftlichen Aktivitaten ein und sorgt fiir Schatten an heissen Tagen. Frische Krauter,
Beerenstraucher und Gemiise lassen sich in den Hochbeeten kultivieren und sind sowohl Ak-
tivierungsmaoglichkeit fiir die Bewohnenden als auch ein Sinneserlebnis. Vereinzelt platzierte
Trinkbrunnen bringen das Element Wasser in den Garten. Eingebettet sind die Vegetationsfla-
chen in einen Kiesbelag, ergdnzt mit Betonplatten fiir die Haupterschliessungswege.

An der Konstanzerstrasse befindet sich die Besucherparkierung mit einem IV-Parkplatz, eine
offentliche Entsorgungsstelle und eine intern nutzbare Griinmulde. Die Anlieferung und die
Zufahrt fur Notfahrzeuge erfolgt Uiber die gemeinsame Erschliessung mit der Gebrider Egli
Maschinen AG. Auf dem Dach des Neubaus wird eine extensive, vielfaltige Begriinung ange-
sat. Dies in den Bereichen ohne Photovoltaik.

Der natirlich bleibende Landschaftsraum bildet das Gegeniiber zum intensiv, orthogonal
gestalteten Gartenhof. Er bildet die Aussicht von den gemeinschaftlichen Terrassen und kann
durch ein aufschliessbares Gartentor auch begangen werden. Ein leicht befestigter Rundweg
fuhrt zu einem Pavillon und einer Feuerstelle und bietet damit Méglichkeiten fiir betreuten
Aufenthalt. Einheimische Grossgehdlze, erganzt mit Strauchgruppen gliedern den Raum.
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Am 6stlichen Ende entsteht im Landschaftsraum eine Versickerungsmulde fiir das Oberfla-
chenwasser der gemeinsamen Zufahrt Alterszentrum Rosengarten und Gebrider Egli Maschi-
nen AG. Sie hat eine Sohlentiefe von max. 50cm und wird mit einer spezifischen Samenmi-
schung flr wechselfeuchte Standorte angesat. Gruppen von Gross- und Kleingehdlzen sowie
Stauden bereichern die sanft geschwungenen Béschungen. Durch diese Vielfalt werden
zusatzliche Habitate fir Flora und Fauna geschaffen und die Biodiversitat wird im Zusammen-
spiel mit dem Chrebsbach weiter erhéht.

4.2 Gewerbebetrieb

Situationsplan
Gebrider Egli Ma-
schinen AG

Pauli | Stricker GmbH

4.21 Einleitung

Die Gebrider Egli Maschinen AG hat in den Jahren 2013/2014 einen Neubau fir Ihre Produk-
tion und Werkstatten sowie einen integrierten Burotrakt erstellt. Die Firma ist stark gewach-
sen. Bereits 2 Jahre nach Fertigstellung waren die Rdume wieder zu eng. Am 17. Juli 2015
wurde eine Studie erstellt Gber mdgliche Entwicklungsschritte. Diese Studie wurde nun zu
einem Vorprojekt weiterentwickelt und ist Gegenstand dieses Berichtes.

4.2.2 Geschosse

Untergeschoss

Das bestehende Parking wird in ein Lager 2 umgenutzt. Die Parking 1 und 2 werden im Unter-
geschoss des Neubaus 2 realisiert. Es kdnnen im UG Neubau 2 total 58 Parkplatze fir PW
realisiert werden. Der héhere Teil des UG kann als Einstellhalle fir Stapler, kleine LKW und
Busse benitzt werden. Im Gebaude 1 kdnnen nochmals 328 m? Lager erstellt werden. Im
Gebdude 3 195 m2.

Zwischengeschoss UG
Der hintere Teil des UG kann doppelstockig genutzt werden. Durch eine Einfahrt von Siiden
ist es moglich, dass nochmals ein Parkdeck mit 25 PW-Parkplatzen erstellt werden kann.
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Erdgeschoss

Gebaude 1
Dieses Gebaude wird auf die bereits erstellt Unterkellerung gestellt. Es ergibt eine Hallener-
weiterung von 926 m?. Die Andockstelle bleibt bestehen.

Gebaude 2

Hier kann eine 2-schiffige Werkhalle mit einer Flache von 1368 m? erstellt werden. Die Zufahrt
fur Stapler erfolgt durch eine innen liegende Rampe. Die Logistik LKW (ber eine Andockstelle
auf der Sudseite des Gebaudes.

Zwischen den Gebauden 2 und 3 tberspannt eine Briicke auf Hohe Erdgeschoss die Tiefga-
ragenzufahrt. Parallel dazu verlauft eine Passerelle auf Hohe des ersten Obergeschosses.

Gebaude 3
Ersatzbau fiir die heute bestehende Werkhalle.

Zwischengeschoss EG
Im Zwischengeschoss werden folgende Produktionsflachen realisiert:

Gebaude 1: 472 m?
Gebaude 2: 828 m?
Gebaude 3: 200 m?
Total 1'500 m?

Attikageschoss

Das Attikageschoss erfahrt die Fortsetzung gemass dem heute bestehenden Attikageschoss.
Die Attikageschosse der Gebaude 1 und 2 werden verbunden, sodass die Erschliessung Giber
das bestehende Treppenhaus erfolgen kann. Es ist vorgesehen im Zentrum zwischen den
Gebauden 1 und 2 einen Dachgarten zu erstellen. Als Fluchtweg wird auf der Siidseite eine
Fluchttreppe aus Stahl erstellt. Eine weitere Fluchttreppe ist auf der Westseite erforderlich.

Im Attikageschoss werden folgende Biroflachen realisiert:

Gebaude 1: 689 m?
Gebaude 2 inkl. Verbindung: 917 m?
Gebaude 3: 81 m2
Total 1687 m?

4.2.3 Dachgestaltung

Um einen ischen Mehrwert zu erhalten, sind ca. 20 % der Flachdacher mit einer extensi-

ver hoher Dachbegriinung vorgesehen. Es sollen Flachen mit 25 cm Aufbau entstehen, auf
denen eine leicht Uppigere Vegetation entstehen wird. Die Dacher werden mit angepasstem,
einheimischem Saatgute begrint. Unter den Photovoltaikanlagen wird eine niedere extensive
Dachbegriinung realisiert.
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424 Fassaden

Damit der Baukorper eine Einheit zum best. Neubau darstellt, sollte die Fassadenkonstruktion
sowie die Materialisierung sich dem bestehenden Bau angleichen. Alle Sockelddmmungen
und verputzten Aussenwarmedammungen werden mit Steinwollisolation realisiert.

4.2.5 Querschnitt

Die Gebaude sind gleich strukturiert wie der bestehende Neubau. Aus betrieblichen Grinden
missen die Boden- und Deckenhdhen jeweils auf dem gleichen Niveau sein wie bereits der
bestehende Bau.

4.2.6 Aussenraum

Die gemeinsame Anlieferung und Zufahrt vom Alterszentrum Rosengarten und Gebrider Egli
Maschinen AG wird als Asphaltflache ausgebildet. Dieser Raum wird in Langsrichtung geglie-
dert, indem eine Entwéasserungsrinne aus Betonelementen eingebaut wird. Die offene Rinne
sammelt das Oberflachenwasser und flhrt es nach unten zur stdéstlich liegenden Retenti-
onsmulde. Die dadurch resultierende 6kologische Aufwertung wird im Kapitel 3.4 detailliert
beschrieben. Parkierungsflachen fir PW's und Velos werden mit sickerfahigen Belagen,

wie Betonpflastersteinen ausgebildet. Fassadenbegriinungen an der Nordostfassade der
Tiefgarageneinfahrt Rosengarten und an der nordwestlichen Fassade von Gebaude 3 sowie
Gehodlzpflanzungen auf dem Attikageschoss bilden Vegetationselemente. Entlang der Kons-
tanzerstrasse wird die Baumreihe von der gegenuberliegenden Strassenseite weitergeftihrt.
Im Bereich des Gewasserraumes werden hochwachsende Baume als visuelle und dkologi-
sche Aufwertung gepfanzt.
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Sondernutzungsplan mit besonderen Vorschriften

51 Zweck des Sondernutzungsplans

Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept flir das Plangebiet werden Bestimmungen der zo-
nenkonformen Regelbauweise des Baureglements von Wil teilweise nicht eingehalten.

Im Rahmen eines Sondernutzungsplans gemass Art. 28 Baugesetz des Kantons St.Gallen
(Art. 23 PBG) kann fir das Plangebiet eine Spezialbauordnung aufgestellt und die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des Bebauungskonzepts geschaf-
fen werden. Im Sondernutzungsplan werden die besonderen stadtebaulichen und freiraumli-
chen Qualitaten des Projektes verbindlich festgelegt und eine ortsvertragliche, qualitatsvolle
Bebauung des Plangebiets gesichert.

Der vorliegende Sondernutzungsplan bezweckt als bau- und planungsrechtliche Grundlage
die rdumlichen Voraussetzungen fir die Wirtschaft zu schaffen und das soziale, wirtschaftli-
che und kulturelle Leben zu férdern. Die regionalen Bedurfnisse werden bertcksichtigt und
die Einrichtungen sind fur die Bevdlkerung gut erreichbar.

Zudem ist es das Ziel, dass im Plangebiet eine attraktive und gut an das Verkehrsnetz ange-
bundene Uberbauung umgesetzt wird. Wichtig dafiir sind insbesondere die bauliche Einglie-
derung entlang der Hauptstrasse sowie im Teilgebiet des Alterszentrums die flachensparende
Parkierung und Erschliessung zur Sicherung grosszigiger Griin- und Aufenthaltsbereiche im
Innern der Uberbauung.

5.2 Allgemeine Bestimmungen

Im Sondernutzungsplan wird zwischen festgelegten und richtungsgebenden Elementen unter-
schieden. Als festgelegte Elemente gelten die Bestimmungen der besonderen Vorschriften
und die als Festlegung bezeichneten Planelemente gemass Legende des Situationsplans.
Durch die festgelegten Elemente wird ein Spielraum flir das Bauprojekt bis zur Baueingabe
geschaffen. Die richtungsgebenden Elemente wie Hinweise und Projektdokumentation dienen
zum einen dem besseren Verstandnis des Bauvorhabens, zum anderen zeigt insbesondere
die Projektdokumentation die Zielsetzungen, vorwiegend im Bereich der Gestaltung, auf. Die
Projektdaten dienen vorab den Baubewilligungsbehérden als Richtlinien im Baubewilligungs-
verfahren.

Um die hohe Qualitat des Projektes bis zur Realisierung zu gewahrleisten, ist der Beizug der
Projektverfasser in allen weiteren Planungsphasen anzustreben.
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5.3 Perimeter und zukiinftige Entwicklung

Der Perimeter des Sondernutzungsplanes ist grundsaztlich so festgelegt, wie dieser im vor-
gangigen Studienauftragsverfahren bearbeitet worden ist. Das Areal umfasst die vier Parzel-
len Nr. 1227B, 1295B, 1375B und 1293B. Der Perimeter verlauft dabei grosstenteils entlang
der Parzellengrenzen.

Nordéstlich verlauft die Perimetergrenze zunachst entlang der Parzellengrenze und weiter
entlang des Chrebsbachs. Siidéstlich wird der Perimeter am Chrebsbach fortgefiihrt. Nord-
westlich bildet die Konstanzerstrasse die Begrenzung des Gebiets.

Fur eine sinnvolle Entwicklung des Areals werden diverse Bauten abgebrochen. Der Anbau
des Altersheims Rosengarten sowie Bauten der Gebrider Egli Maschinen AG werden zuriick-
gebaut.

/ Situationsplan mit
Planungsperimeter
Bericht
Projektwettbewerb

Furtbach

Rosengarten
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5.4 Erschliessungs- und Parkierungsbestimmungen

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr ist ab der Konstanzerstrasse festge-
legt. Bei der Planung der Zu- und Wegfahrten sind die Sichtfelder gemass Norm VSS 40 273a
zu berucksichtigen.

Sichtbeziehungen
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Reduzierung PV-Panels

Widblumenwiesg,

088 o

Die Parkplatze der Angestellten des Alterszentrums, wie auch des Gewerbebetriebs, wer-
den unterirdisch angeordnet. Dabei ist die Anzahl Parkplatze im Baubewilligungsverfahren
festzulegen. Fir Parkplatze der Angestellten sind die Voraussetzungen (Leerrohre vorsehen)
fir Lademaoglichkeiten fiir e-Fahrzeuge zu schaffen. Kunden- und Besucherparkplatze sind
ebenfalls ab der Konstanzerstrasse zu erschliessen und sind firr eine bessere Integration in
den Freiraum mit sickerfahigen Beldgen zu versehen. Die Ein- und Ausfahrt in die Konstan-
zerstrasse wird auf eine Stellen begrenzt. Nordlich besteht nur eine Einfahrt ins Planungsge-
biet welche aus betrieblichen Griinden notwendig ist.

Zum optimalen Ablauf der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage des Alterszentrums wird ein War-
tebereich vor der Einfahrt freigehalten und eine Lichtsignalanlage installiert, da die Rampe
einspurig geplant wird.

Die Anordnung der Fahrradabstellplatze fur Besucher, Angestellte und Kunden wird im Son-
dernutzungsplan ebenfalls geregelt. Die Abstellplatze fir Fahrrader sowie von
Mobilitatsgeraten (wie z. B. Rollatoren etc.) von Bewohnerinnen und Bewohnern sind innen-
und aussenliegend an gut zuganglichen Stellen anzuordnen. Zusatzlich sind feste Abstellanla-
gen im Aussenraum nahe der Zugange anzuordnen.
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Die Anlieferung zum Gewerbebetrieb wie auch zum Alterszentrum wird an den im Plan
bezeichneten Stellen festgelegt. Die Befahrbarkeit wurde mittels Schleppkurvennachweis
gepruft.

Gemass Betriebs- und Gestaltungskonzept wird die Bushaltestelle in Richtung Wil Zentrum
verlegt und die Querungssituation fiir Fussganger verbessert. Die Umsetzung des Betriebs-
und Gestaltungskonzepts ist mit dem vorliegenden Sondernutzungsplan durch die Raumsi-
cherung fir Strassenbauten gewahrleistet.

An der im Plan bezeichneten Stelle wird Platz fiir einen Wendeplatz fir einen 18.0m langen
Sattelschlepper freigehalten. Damit soll sichergestellt werden, dass die Zu- und Wegfahrt auf

dem Areal reibungslos ablaufen kann.

Um die innere Erschliessung gewahrleisten zu kdnnen, werden im Plan Richtungspunkte zwi-
schen dem Pavillon und dem Zugangs- und Aufenthaltsbereich des Alterszentrums festgelegt.

Ll
I
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Uberbauungs- und Gestaltungsbestimmungen

Der Sondernutzungsplan unterteilt das Plangebiet in Bereiche, die Gberbaut werden kénnen
und solche, die als Umgebungsflache von einer oberirdischen Uberbauung freizuhalten
sind. Diese Regelung ersetzt die Regelbauvorschriften. Hauptbauten sind ausschliesslich in
den dafir vorgesehenen Bereichen zulassig.

Wesentliche Qualitaten des Richtprojekts beruhen auf der Positionierung und der charakteris-
tischen Form des Baukorpers. Diese gilt es mittels Grundflachen fiir Hauptbauten zu sichern.
Durch die Grundflachen sind die Lage, das Nutzungsmass so wie die maximal zulassige
Ausdehnung des Baukorpers abschliessend definiert. Gegeniiber dem Richtprojekt weist die
Mantellinie der Grundflachen teilweise einen kleinen Spielraum auf, sofern es die Platzver-
héaltnisse ermdglichen. Dieser Spielraum ist aufgrund der Grdsse des Bauvorhabens zweck-
massig und fir die Weiterentwicklung zum Bauprojekt auch erforderlich. Unterschreitungen
der Grundflachen sind tolerierbar, wenn dadurch die charakteristische sowie das fur die stad-
tebaulich vorzlgliche Qualitdt massgebende Verhaltnis der Hauptbaute in sich gewabhrt bleibt.
Die H6henausdehnung wird durch die maximale Gebaude- und Gesamthéhe geregelt. Die
spezifisch auf die jeweilige Lage abgestimmte maximale Gebaude-/Gesamthdhe dient einer
ruhigen, strukturierten und zugleich ortsvertraglichen Héhenstaffelung. Auch in der Hé6henaus-
dehnung ist ein Spielraum vorhanden. Er soll sicherstellen, dass der Dachaufbau angepasst
werden kann. Die H6henangaben im Sondernutzungsplan wurden im Hinblick auf das neue,
noch nicht rechtskraftige Baureglement der Stadt Wil angegeben. Dabei wird die Gebaudeho-
he bei Flachdachern bis Oberkante der fertigen Dachkonstruktion und nicht wie bis anhin bis
Oberkante des Dachrandabschlusses angenommen.

Die Attikageschosse der Gewerbebauten sollen als Ausgleich zu der von Erschliessungsfla-
chen gepragten Umgebung begriint werden und somit auch den Aufenthalt fur die Mitarbei-
tenden attraktiv gestalten.

Hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Materialwahl, Fassadenstruktur und Farb-
gebung ist eine vorzlgliche Gesamtwirkung zu erzielen. Die abschliessende Material- und
Farbwabhl ist im Baugesuchsverfahren zu prazisieren. Die Begleitung und Bearbeitung des
Projektes durch die im Wettbewerb siegreichen Architekten ist anzustreben. Die Beurteilung
der Bauprojekte erfolgt auf Basis der Beilageplane (Projektdokumentation) durch die Stadt-
bildkommission der Stadt Wil.

In der Ausgestaltung der Bauten und der Umgebung des Alterszentrums sind die Anliegen von
seh- und hérbehinderten Menschen zu berucksichtigen. Insbesondere sind Massnahmen im
Bereich der Kontrastgebung, der Beleuchtung und der Akustik vorzusehen.

5.5 Aussenraumgestaltung - Regelung

Der Aussenraum ist zentraler Bestandteil des Gesamtkonzepts. Eine diversifizierte, auf die
Bedurfnisse der Zielgruppe abgestimmte Gestaltung des Aussenraumes mit entsprechendem
Nutzungsangebot fuhrt zu einer héheren Aufenthaltsqualitat, welche mit einer héheren Le-
bensqualitat und Zufriedenheit der Bewohnerschaft einhergeht. Anhand der Gestaltung sind
klare Aussagen zum Offentlichkeitsgrad sowie der vorgesehenen Nutzung der jeweiligen
Flachen zu machen.
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Fir den Gewerbebetrieb ist rund um die Baubereiche ein Erschliessungsbereich vorzusehen,
der die uneingeschrankte Zu- und Wegfahrt sowie die Anlieferung gewabhrleistet. Zur Kom-
pensation der grossen Verkehrsflachen werden die begehbaren Flachen der Attikageschosse
punktuell begriint, was die Aufenthaltsqualitat fiir die Mitarbeitenden steigert.

Im Bereich der Fliessgewasser ist ein Griin- und Freihaltebereich angedacht. Dieser soll den
Erhalt des erweiterten Gewasserraums sicherstellen und zuséatzlich, entsprechend der Griin-
zone, keine Bauten und Anlagen zulassen.

Die im Plan verzeichneten Umgebungsbereiche dienen hauptsachlich der Gestaltung. In
diesen Bereichen sind unversiegelte Flachen und diverse Bepflanzungen vorgesehen. Weiter
wird im Umgebungbereich ein Pavillon zum Verweilen vorgesehen.

Die Vorflachen des Alterszentrums werden als Zugangs- und Aufenthaltsbereiche deklariert.
Sie sollen fiir die Bewohner und deren Besucher zuganglich gestaltet werden und vor allem
dem Aufenthalt dienen. Durch die Gestaltung dieser Flachen wird den Bewohnern ein attrak-
tives und interessantes Umfeld angeboten. Zusatzlich werden zu diesem Zweck ,intensiv
gestaltete Aufenthalsbereiche® realisiert. Der Aussenraum wird durch diese strukturiert und
attraktiv gestaltet. Diese Bereiche sollen Sitzgelegenheiten bieten und durch verschiedene
Bepflanzungen Diversitat in die Umgebung bringen.

Zur Sicherstellung des Betriebs- und Gestaltungskonzepts wird innerhalb des Planungsperi-
meters ein Bereich entlang der Konstanzerstrasse fur das Trottoir freigehalten. Weiter wird in
den besonderen Vorschriften und im Sondernutzungsplan die Realisierung einer Umfriedung
vorgeschrieben. Sie soll einerseits die Sicherheit der Bewohner gewahrleisten und anderer-
seits die Begrenzung zur Umgebung darstellen, weshalb eine qualitativ hochwertige Umfrie-
dung vorgeschrieben wird. So ist sie gemass der besonderen Vorschriften als eine Sockel-
mauer und ein Holzzaun zu realisieren.

5.6 Larmschutz

Grundsatzlich sind die Anforderungen gemass SIA Norm 181 zu beachten. Sollten die Im-
missionsgrenzwerte Uberschritten werden, ist ein LArmgutachten und Schallschutznachweis
zu erbringen und allenfalls eine Ausnahmebewilligung zu beantragen (vgl. Mitbericht SNP
Rosengarten ,Beurteilung der Larmimmissionen®, ERR Raumplaner AG, St.Gallen vom 10.
Februar 2020).

5.7 Entsorgung

5.7.1  Offentliche Entsorgung

Fir die Anwohner der Umgebung wird die vorhandene 6ffentlich zugangliche Entsorgungs-
stelle zukunftig an einem anderen Standort ersetzt. Bis die Entsorgung ersetzt wird, ist die
notwendige Flache sowie die Verkehrsflache im Sondernutzungsplan gesichert.
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Vor dem Alterszentrum wird Platz fir mobile Container (Griinmulde) freigehalten. Die bei-
den unteren Abbildungen zeigen die provisorische Situation mit der Entsorgung und wie sie
zukunftig aussieht, wenn die Entsorgung an einen anderen Standort verlegt wird. Wird vor
Baubeginn ein geeigneter Standort gefunden, kann die freiwerdende Flache zur Sicherstel-
lung der ausreichenden Anzahl Parkplatze sowie zur Erstellung des Busunterstandes genutzt
werden.

T 1 Wendehammer fiir
Befahrung mit Kehr-
richtwagen

3.02 \

3ydueBsieiy BunBnjion
102 o

Freiraumgestaltung Freiraumgestaltung
mit Entsorgung ohne Entsorgung
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Abweichungen von der Regelbauweise

Der Sondernutzungsplan weicht in folgenden Teilen von den Bestimmungen der Regelbau-
weise gemass Baureglement der Stadt Wil vom 01.03.2021 ab (dargestellt werden nur die
Aspekte, bei denen eine Abweichung vorliegt):

Baureglement Sondernutzungsplan Abweichung
Stadt Wil
vom 01.03.2021
3 (Haus A) -
3 (Haus B) -
Geschosse 3+ DG (AG) 3 (Haus C) -
2 (Haus D) -
3 (Altersheim) DG=VG
Ausnltzungsziffer 0.65/0.852 0.78 -
. ) 12.40 (Haus A) +1.40
g:l;f)“deh"he 10.49 (Haus B) -
10.00/11.00 2 10.49 (Haus C) -
10.49 (Haus D) =
(Altersheim) -
12.40 (Haus A) -
N 14.49 (Haus B) -
E:S:fhe 14.00/15.00 2 14.49 (Haus C) ;
14.49 (Haus D) -
(Altersheim) -
116.38 (Haus A) +76.38
Gebaudelinge 55.84 (Haus B) +15.84
(inm) 9 40.00 43.76 (Haus C) +3.76
19.81 (Haus D) =
19.07 (Altersheim) -
x o
Mehrlangenzuschlag 3.00 0.00 (Haus A) -3.00
(in m)
Klelner Grenzabstand 5.00 4.64 (Haus B) -036
(inm)
Qrosser Grenzabstand 10.00 keine Abweichungen -
(in m)
Gebaudeabstand intern (in m) - keine Abweichungen -
3.80 (Haus A) -0.20
Strassenabstand (in m) ((::3: g;
- Kantonsstr. mit Trottoir 4.00
(Haus D)
0.00 (Altersheim) -4.00
(Haus A)
Strassenabstand (in m) (Haus B)
- Gemeindeweg 3. KI 2.00 (Haus C)
g3 ¥ : (Haus D)
(Altersheim)

Seite 32

" Der Mehrléangenzuschlag zum Grenzabstand fiir Gebdudeseiten tiber 25.00 m betragt 1/6 der Mehrlange, hochstens aber 3.00 m. Fir reine
Gewerbebauten und Bauten mit einer maximalen Gebaudehdhe von 5.00 m wird der Mehrlangenzuschlag nicht angewendet.

2 Fir Bauten, bei denen mindestens das Erdgeschoss der Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzung dient, kommen der Gewerbebonus sowie
eine um 1.00 m erhéhte Gebaude- und Firsthdhe zur Anwendung. Solche Bauten miissen, wenn die Wohnhygiene nicht beeintrachtigt wird,
nur den kleinen Grenzabstand einhalten.

@
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6.1 Uberschreitung Anzahl Vollgeschosse, Gebaude- und Firsthohe (Gesamthdhe)

Von der vorgeschriebenen Anzahl der Vollgeschosse im Baureglement der Stadt Wil wird
nicht abgewichen.

Abweichungen bestehen jedoch bei der maximalen Gebaudehdhe nach Regelbauweise. Das
Baureglement der Stadt Wil erlaubt eine Hohe von 11.00m bei einer teilweise vorhandenen
gewerblichen oder Dienstleistungsnutzung. Das Alterszentrum Uberschreitet diese Gebau-
dehéhe um 1.40m. Dies begriindet sich daraus, dass der Niveaupunkt relativ tief angesetzt
wurde. Das Gelande weist ein kontinuierliches Gefalle ab der Hauptstrasse auf. Trotz der Ver-
haltnisse hat der Studienauftrag aufgezeigt, dass eine Bebauung mit dieser Gebaudehdhe als
zweckmassig erscheint. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass der Bau des Alterszentrums
die erlaubte Gesamthéhe nicht Gberschreitet, da kein Dach- bzw. Attikageschoss erlaubt ist.
Die neuen Gewerbebauten richten sich nach dem bestehenden Bau und halten die Gebaude
und Firsthdhe gemass Baureglement Wil ein.

6.2 Uberschreitung Ausniitzungsziffer (Mehrausniitzung)

Die Ausnitzungsziffer wird nach rechtskraftigem Baureglement eingehalten, wenn davon aus-
gegangen wird, dass der Bonus fiir einen Anteil an Gewerbenutzung und die Mehrausniitzung
fur einen Sondernutzungsplan gewahrleistet werden.

6.3 Abweichung Gebaudelinge, Grenzabstand, Mehrldngenzuschlag

Die zonenkonformen Gebaudelangen werden bei den Grundflachen A und B Uberschritten.
Die Grenzabstande werden grundséatzlich eingehalten, jedoch bestehen Unterschreitungen
der Strassenabstande und der Gebaudeabstande. Der Mehrlangenzuschlag wird nicht einge-
rechnet.
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Interessenabwagung

Die vorliegende Planung bertiicksichtigt die ibergeordneten Planungen und Gesetze. Den
Anliegen der Raumplanung (RPG, kant. Baugesetz) wie auch den Nachhaltigkeitsaspekten
(Gesellschaft, Wirtschaft, Umwelt) wird Rechnung getragen. Die &ffentlichen Interessen
werden gewabhrt, indem ein Alterszentrum realisiert und Entwicklungsmdglichkeiten fur einen
ansassigen Gewerbebetrieb geschaffen werden. Die an das Plangebiet grenzenden Planun-
gen (Betriebs- und Gestaltungskonzept Konstanzerstrasse, Bach- und Revitalisierungsprojek-
te) sind im Sondernutzungsplan durch Raumsicherungen und Freihaltebereiche sichergestellt
und sind somit realisierbar. Es bestehen keine weiteren angrenzenden Planungen.

Die bestehenden Abweichungen bestehen hinsichtlich der horizontalen Ausdehnung und im
Bereich der Gebaude- und Gesamthéhen. Insbesondere der optischen Erscheinung der bau-
rechtlichen definierten Gebaudelangen wurde bewusst entgegengewirkt. So sind die Fassa-
den des Alterszentrum in regelmassigen Abstanden gestaffelt. Die Erscheinung der Gebaude-
lange des Gewerbebaus wird durch einen bewussten Unterbruch der Fassaden (Durchgang
zwischen Alt- und Neubau sowie zurlickversetzte Passarelle) gegenlber der nérdlichen
Wohnbauten minimiert. Die vorliegenden Abstandsunterschreitungen tangieren keine nach-
barschaftlichen Interessen.

Das Strassenbild wird durch die zusatzlich Begriinung und Bepflanzung im Vergleich zur
bestehenden Situation deutlich aufgewertet. Die konzentriert angeordneten Zufahrten (eine
Zufahrt sowie eine Zu- und Wegfahrt) ins Areal verbessern die Verkehrssicherheit gegeniiber
dem heutigen Bestand. Durch eine qualitativ hochwertige Umgebungsgestaltung wird das
Erscheinungsbild des gesamten Planungsgebietes aufgewerten. Die zusatzliche extensive
Begriinung der Dacher, sowie eine vertikale Fassadenbegriinung sind im Sondernutzungs-
plan gesichert und tragen zum 6kologischen Erscheinungsbild sowie einer Eingliederug ins
Ortsumfeld bei.

Durch den Hallenneubau des Gewerbebetriebes kdnnen die heute bestehenden Emissionen
aufgrund der gewerblichen Nutzung unter freiem Himmel deutlich reduziert werden. Insbe-
sondere Schallemissionen auf die Umgebung werden deutlich vermindert. Die Gebrider Egli
Maschinen AG ist ein alteingesessener Gewerbebetrieb der ehemaligen Gemeinde Bronsch-
hofen. Der Stadtrat von Wil und die ehemalige Gemeinde Bronschhofen haben ihr Commit-
ment gegenliber der Gebriider Egli Maschinen AG seit langem kundgetan und im Gegenzug
eine gemeinsame Entwicklung mit dem Demenzzentrum und entsprechende Qualitaten und
Synergien eingefordert und durchgesetzt. Der Betrieb wird sich mit einem moderaten Wachs-
tum etappenweise entwickeln. Auch im Endausbau sind die Emissionen im Vergleich zu heute
deutlich reduziert.

Wegen der haushalterischen Bodennutzung, der hohen architektonischen und stadtebau-
lichen Qualitat aufgrund des Studienauftrags und dem gleichzeitigen Freihalten grosszigi-
ger Umgebungsflachen sind die erwahnten Abweichungen der horizontalen und vertikalen
Ausdehnungen als auch der Ausniitzung gegenulber den Bestimmungen des Baureglements
vertretbar. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu zwei Bushaltestellen mit Anbindung an den
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Bahnhof Wil ist das Planungsgebiet zudem optimal mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen.
Die héhere bauliche Nutzung von gut erschlossenen Gebieten ist sinnvoll und entspricht den
Bestrebungen zur Innenentwicklung.

Dem planerischen Ziel, im Gebiet eine vorzugliche, auf die Umgebung und Nutzung abge-
stimmte Bebauung zu realisieren, wird mit dem Projekt in grossem Umfang Rechnung getra-
gen. Unter Bertiicksichtigung der hohen planerischen Zielerreichung durch das den Planungen
zugrundliegenden Bauvorhabens sind die Abweichung gegenuiber den Bestimmungen der
Regelbauweise und den Ubergeordneten Planungen vertretbar und die Umsetzung zu emp-
fehlen.

Durch den Abbruch des Anbaues des geschitzten Kulturobjektes kommt der urspriingliche
historische und kulturelle Wert des Gebaudes wieder zum Vorschein.

71 Verkehr und Parkierung

Gemass Verkehrsgutachten (siehe Beilage) ist die Erschliessung des Projektes fiir den
motorisierten Individualverkehr, den 6ffentlichen Verkehr und den Fuss- und Veloverkehr
gesichert.

Mit der Uberbauung wird die Erschliessung des Areals deutlich verbessert. Gegeniiber heute
ist nur noch eine Ein- und Ausfahrt sowie eine Zufahrt méglich. Dies verbessert die Sicher-
heitsaspekte wesentlich. Durch die Realisierung des Betriebs- und Gestaltungskonzept Kons-
tanzerstrasse und die geplante Verlegung der Bushaltestelle wird die Erschliessungssituation
noch zusatzlich verbessert.

An einem Arbeitswochentag werden, mit Betrachtung der gesamten Bebauung, knapp 450
Fahrten pro Tag erwartet. Im Vergleich zur heutigen Situation (gem. interner Z&hlung durch
Gebrider Egli Maschinen AG - 80 bis 160 Fahrten/Tag) sind das 290 bis 370 Mehrfahrten pro
Tag.

Betrachtet man den durchschnittlichen taglichen Verkehr (Annahme aktueller Zustand: 110
Fahrten/Tag | kiinftiger Zustand: 350 Fahrten/Tag) steigt das Verkehrsaufkommen um ca. 240
Fahrten/Tag. Die Fahrten verteilen sich dabei auf den gesamten Tag und sind vor allem in den
Spitzenstunden entscheidend.

Nach gangiger Verkehrstheorie sind 20% des DTV in der abendlichen Spitzenstunde (17:00
Uhr - 18:00 Uhr) zu verzeichnen. Dies bedeutet, dass kinftig 45 Fahrten mehr in dieser Zeit
stattfinden werden, was keine nennenswerten Auswirkungen auf das heutige Verkehrsauf-
kommen haben wird.

Aufhebung Bergweg

Der physisch nur noch teilweise vorhandene und begehbare Bergweg soll gemass Teilst-
rassenplan ab der Konstanzerstrasse bis und mit der Querung des Furtbachs aufgehoben
werden und nicht mehr ersetzt werden. Die Entlassung des Bergweges aus der Strassen-
klassierung (Weg 3. Klasse) wird in diesem Bereich angestrebt. Eine Erschliessung des
Naherholungsgebietes Buebenloo (Nieselbergwald) Gber den Bergweg ist im kommunalen
Richtplan nicht vorgesehen sowie ist der Zugang Uber die Furtbachstrasse (nérdlich) und den
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Rosenbergweg (sudlich) zweifach gesichert. Der Bergweg ist auch nicht Teil einer wichtigen
Wanderroute auf kommunaler oder kantonaler Ebene. Ein vollstandiges Aufrechterhalten des
Bergweges hatte zur Folge, dass die bestehende Briicke (Bereich Zusammenfluss Chrebs-
bach / Furtbach) im Rahmen der Realisierung des Bachprojekts Chrebsbach erneuert werden
musste. Aufgrund der heutigen technischen und rechtlichen Anforderungen an eine Kunstbau-
te Uber einem Gewasser wirden unverhaltnismassig hohen Kosten entstehen. Insbesondere
aufgrund der gesetzlichen Anforderungen an ein Gewasserprojekt, welches die Gewahrleis-
tung der natirlichen Funktion eines Gewassers erflllen und dem Schutz vor Hochwasser
dienen muss sowie der Gewassernutzung innerhalb des Gewasserraumes Rechnung tragen
muss (Art. 36a Abs. 1 Gewasserschutzgesetz). Mit der mittel- bis langfristigen Realisierung
der Nord-Siid Wegverbindung geméass kommunalem Richtplan entlang des Furtbachs und
Abschnitt 2 des Chrebsbachs auf der stiddstlichen Seite des Gewassers wird das verbleiben-
de suiddstliche Teilstiick des Bergwegs wieder in das zusammenhangende Wegnetz aufge-
nommen.

7.2 Beurteilung Larmbelastung

Strassenverkehrslarm

Der Strassenverkehrslarm der Konstanzerstrasse fuhrt beim Neubau der Thurvita AG zu kei-
ner Uberschreitung der Grenzwerte. Der Immissionsgrenzwert ist bei allen larmempfindlichen
R&umen sowohl am Tag als auch in der Nacht eingehalten.

Der bestehende Altbau steht unmittelbar am Trottoirrand. Auf der Richtung Konstanzerstras-
se orientierten Fassade ist der Immissionsgrenzwert um rund 3 dB(A) Uberschritten. Ohne
geeignete Massnahmen durfen keine larmempfindlichen Raume auf die Konstanzerstrasse
orientiert werden.

Die Position und Ausrichtung der Gebaude sowie die Anordnung der Zimmer ist so gewahilt,
dass die Bewohnenden mdglichst gut vor allfélligen negativen Einfliissen beztglich Larm-
emissionen der Konstanzerstrasse bzw. des Gewerbebetrieb geschutzt sind. Bereits heute
verursacht der Betrieb der Gebr. Egli AG fur die Bewohnenden des Alters- und Pflegeheims
keine wesentlichen Emissionen.

Gewerbelarm
Die Larmemissionen der An- und Auslieferung sowie des Parkierungsverkehrs fiihren zu kei-
nen Grenzwertlberschreitungen.

Der vertieften Betrachtung zum Thema Larm dient der Beilagenbericht (vgl. Mitbericht SNP
Rosengarten ,Beurteilung der Larmimmissionen®, ERR Raumplaner AG, St.Gallen vom 10.
Februar 2020).
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Information und Mitwirkung

Im August 2020, wahrend der kantonalen Vorprifung des Sondernutzungsplanes, wurde eine
Informationsveranstaltung inklusiver Moglichkeit fur Stellungnahmen fiir interessierte Bewoh-
ner Wils sowie die Anstdsser des Planungsgebiets durchgefiihrt.

Zwei Stellungnahmen sind innerhalb der Frist eingegangen. Die Stellungnahmen sind im
Richtprojekt und im Sondernutzungsplan bericksichtigt. Unter anderem erfuhr die Strassen-
raumgestaltung, die Dachbegriinung des Gewerbebetriebs sowie die Umgebungsgestaltung
aufgrund der Stellungnahmen nochmals eine deutliche Aufwertung. Insbesondere die Nach-
barschaft norddstlich wurde beriicksichtigt, indem nun weitere Baume entlang der Fassaden
zu pflanzen sind, zur optischen Aufwertung des Ubergangsbereichs zwischen Wohn- und
Wohngewerbenutzung.

Der Teilzonenplan vom 20. April 2017 wird widerrufen. Infolge der damaligen, fehlenden Mit-
wirkung wird der Teilzonenplan nun neu aufgelegt. Es bestehen keine inhaltlichen Anderun-
gen zwischen der Neuauflage und dem Teilzonenplan von 2017.

Beziiglich Teilstrassenplan wurde wahrend der Vorprifung festgestellt, dass eine &ffentlich
klassierte Strasse notwendig ist (siehe Kapitel 2.5). Ein Strassenprojekt und Teilstrassenplan
wurde dementsprechend ausgearbeitet. Der Teilstrassenplan unterliegt nun auch der 6ffentli-
chen Mitwirkung.
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Es gingen folgende Hinweise ein, die wie folgt beriicksichtigt wurden:
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KARTE TEILZONENPLAN

Reaktion

Antrag / Bemerkung
Auf die Umzonung des Altersheims in die WG3-Zone ist zu verzichten.

Begriindung

Ein Altersheim mit einer Demenzabteilung ist in der WG3-Zone (Larmempfind-
lichkeitsstufe Ill) nicht zonenkonform. Demente Menschen haben ein besonderes
Bediirfnis nach einer ruhigen und sicheren Umgebung. Eine solche ist nur in
einer Zone mit Larmempfindlichkeitsstufe Il (oder 1) gewahrleistet.

In der Wohn-Gewerbezone (WG3) sind
Wohnnutzungen nach Gbergeordnetem
Planungs- und Baugesetz, unabhangig einer
spezifischen Wohnnutzung, zuléssig. Mittels
Larmgutachten ist nachgewiesen, dass die
Grenzwerte gemass Larmschutzverordnung
eingehalten sind.

Erganzung im Planungsbericht (S.36, Abs.2)

KARTE SONDERNUTZUNGSPLAN

Reaktion

Antrag / Bemerkung

Auf den Erlass des Sondernutzungsplanes ist zu verzichten. Fir den Maschinen-
baubetrieb Gebr. Egli AG ist ein geeigneter Alternativstandort in der Region Wil zu
suchen.

Begriindung

a. Beim vorliegenden SNP handelt es sich um ein Kuriosum. Die im Perimeter vor-
gesehenen Nutzungen (Industriebetrieb vs. Alterszentrum mit Demenzabteilung)
sind schlichtweg unvereinbar. Das Dorfzentrum von RossrUti ist kein geeigneter
Standort fiir einen Industriebetrieb in der Grosse, wie sie die Gebr. Egli AG inzwi-
schen erreicht hat. Der Planungsbericht setzt sich mit der Standortproblematik in
keiner Weise auseinander, was dessen Glaubwirdigkeit in Frage stellt. Anstatt am
bestehenden Standort eine ungliickliche Kompromissldsung zu realisieren, welche
womdglich in 10 Jahren erneut an ihre Kapazitatsgrenzen stdsst, ist die Gebr. Egli
AG jetzt an einen ortsbaulich geeigneten Alternativstandort mit entsprechenden
Erweiterungsmoglichkeiten umzusiedeln.

b. Die Realisierung des Planungsvorhabens wiirde geméass Planungsbericht ein
MIV-Aufkommen von rund 350 Fahrten pro Tag auslsen, davon rund 75% in
Richtung Wil. Die Konstanzerstrasse stdsst Richtung Stadtzentrum bereits jetzt an
ihre Kapazitatsgrenzen und die Larmgrenzwerte sind flichendeckend liberschrit-
ten. Eine weitere Verscharfung der Situation ist nicht akzeptabel. Zwar wiirde der
SNP Rosengarten ,nur” zu einer Steigerung des DTV um 0.6% fuhren.v Diese
Zahl ist aber durchaus signifikant. Jedes Bauvorhaben I6st per se nur ein geringes
Verkehrsaufkommen aus. In der Summe flhren die Projekte jedoch zu einer
laufenden Verscharfung des Verkehrsproblems in der Stadt Wil. Die im Agglo-
merationsprogramm (4. Generation) vorgesehene Plafonierung des MIV auf dem
heutigen Niveau ist nur méglich, wenn keine Planungen mehr erlassen werden,
welche zusatzlichen MIV auslésen.

c. Fir einen Ausbau des Altersheims ist die OV-Erschliessung am Standort Ro-

sengarten (Guteklasse C) ungentgend. Zur Minimierung des MIV muss gewahr-
leistet sein, dass ein signifikanter Teil der Besuchenden und Mitarbeitenden den
OV nutzt. Das ist nur an einem Standort mit Giiteklasse B (oder A) realistisch.

d. Der SNP-Perimeter befindet sich in einem Gebiet mit erheblicher Hochwasser-
gefahr. Diese Problematik wird sich mit dem Klimawandel weiter verscharfen. Eine
zusatzliche Einengung des Krebsbachlaufes durch Neubauten ist nicht sinnvoll.
Angezeigt ware vielmehr eine Auszonung der noch nicht Uberbauten Teile des
Areals, um dem Bach im Hinblick auf kiinftige Extremereignisse geniigend Raum
zu geben.

a. Ergénzung im Planungsbericht (S.34, Abs.
4);

b. Die Verkehrssituation ist bekannt, ent-
sprechend wird das BGK erarbeitet. Die
Gebriuder Egli Maschinen AG hat zudem ein
Mobilitdtskonzept resp. Mobilititsmanagement
erarbeiten lassen, dass aufzeigt, dass keine
Uberméssige zusatzliche Belastung der Kons-
tanzerstrasse entsteht. Auch das Larmgutach-
ten hat gezeigt, dass die Grenzwerte gemass
Larmschutzverordnung eingehalten sind.

Mit dem neu erarbeitetem BGK und der neuen
Zugangserschliessung wird die Situation zu-
satzlich verbessert.

c. Verweis auf OV-Strategie Wil 2030/2035:
Die Bushaltestelle ,Underdorf soll zukinftig
im 15 Minutentakt von einer Midibus-Linie
erschlossen werden. Das Planungsgebiet
liegt innerhalb des Erschliesungsumkreises
der Bushaltestelle ,Grund*, welche mit einem
15-Minutentakt frequentiert ist.

Grundsatzlich sind im Kanton St. Gallen die

Guteklassen-Zonen A und B klein bemessen
und wenn dann ausschliesslich auf die Zent-
rumszone der Gemeinden reudziert.

d. Verweis auf Kap. 3.1:

Die Realisierung des Projekts (Sondernut-
zungsplan ,Chrebsbach und Rossriitibach®, )
wirde eine deutliche Minimierung der Hoch-
wassergefahr bewirken.

Fiir Abschnitt 2 gelten die Ubergangsbestim-

mungen geméss Gewdsserschutzverordnung:
Der Sondernutzungsplan Rosengarten und die
ihm zugrundeliegenden Richtprojekte der Thur-
vita AG und der Gebriider Egli Maschinen AG
beriicksichtigen die Gewdasserabstédnde. Mit

den Griin- und Freihaltebereichen wird Raum
freigehalten, um Bach- und Renaturierungspro-|

jekte zu ermdglichen

pa
C
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Antrag / Bemerkung

Auf die Entwasserung der Garagen- und Betriebszufahrt in eine Sickergrube/Re-
tention ist zu verzichtern. Falls das Planungsvorhaben tberhaupt realisiert wird,
ist das anfallende Wasser der Abwasserbehandlung zuzufiihren.

Begriindung

Das von der Garagen- und Betriebszufahrt abfliessende Regenwasser ist durch
Reifenabrieb, Olriickstéande etc. verschmutzt. Zudem ist davon auszugehen,
dass im Umfeld eines Maschinenbaubetriebs erhebliche Mengen von Stoffen,
die Gewasser verunreinigen kdnnen, umgeschlagen oder gelagert werden. Die
Voraussetzungen flr das Versickernlassen gemass Art. 3 Abs. 3 Bst. b GSchV
sind nicht erfillt.

Die entsprechenden Nachweise werden zu
gegebenem Zeitpunkt im Rahmen des Bauge-
suches erbracht.

Antrag / Bemerkung

Gemass BUV gibt es kein BGK vom 30.07.2019 Diskrepanz beheben.
Begriindung

Gemass BUV ist das BGK Konstanzerstrasse vom 1.12.2015.

Die weiteren Antréage unsererseits werden sich damit auf diese Version des BGK
beziehen.

Das BGK wird in enger Abstimmung mit der
Erschliessungssituation des Areals und der
neuen Bushaltestelle weiterentwickelt.

BESONDERE VORSCHRIFTEN VOM 08. JULI 2021

Reaktion

Antrag / Bemerkung

Mindestens 50% der Veloabstellplatze sollten als tiberdeckte, witterungsge-
schitzte Platze ausgefiihrt werden (betrifft zum einen den Besucherabstellplatz
und andererseits die Gesamtheit der 4 Abstellplatze).

Begriindung

Sowohl Besucher, Kunden und Arbeitnehmer sind dankbar, wenn sie nach einem
Regenschauer nicht auf den nassen Sattel sitzen missen.

Erganzung in den Besonderen Vorschriften
(Art. 5, Abs. 4)

PARKPLATZNACHWEIS UMNUTZUNG ALTBAU VOM 17. FEBRUAR 2020

Reaktion

Antrag / Bemerkung
Die Anzahl Parkplatz sei zu tUberprifen/ denken
Begriindung

Fir eine Energiestadt und modernes Mobilititsmanagement sind die Parkplatze
Uberdimensioniert.

Die Gebriider Egli Maschinen AG haben ein
Mobilitdtsmanagement erarbeiten lassen (Bei-
lage zum SNP), welches verschiedene Mass-
nahmen aufzeigt, die zu weniger motorisiertem
Individualverkehr (MIV) der Mitarbeitenden
fihren kann. Es sind jedoch Management-
Massnahmen, welche auf die baulichen Etap-
pen im Rahmen der Baubewilligung und auf
die dannzumal beschéftigen Mitarbeitenden
abzustimmen sind.

Mit dem neu erarbeitetem BGK und der neuen
Zugangserschliessung wird die Situation zu-
satzlich verbessert.

L |
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KARTE TEILSTRASSENPLAN

Reaktion

Antrag / Bemerkung

Anordnung Bushaltestelle/Fussgangeriibergang mit vorgesehener Einmindung
prifen.

Begriindung

Im Vergleich mit dem BGK Konstanzerstrasse vom 1.12.2015 ergibt sich ein Kon-
flikt zwischen Einmiindung Rosengarten und Bushaltestelle/Fussgangeriibergang
(Siehe Beilage: transparentes BGK Uber Teilstrassenplan).

Einmiindung und Platzierung

Bushaltestelle/Fussgangerubergang sind gegeneinander zu prifen, um die Rea-
lisierung des BGK Konstanzerstrasse nicht zu beschréanken und das Unfallrisiko
gering zu halten.

Dazu folgende Uberlegungen:

- Je weiter der Fussgangeribergang Richtung Wil platziert wird, desto mehr Per-
sonen werden bei der Tankstelle, die Strasse tUberqueren (z.B. um zum Hofladen
Eigenmann oder zu Fa. Egli zu gelangen). Das Unfallrisiko an dieser Stelle ist
erheblich.

- Eventuell ergeben sich bessere Lésungen fiir die Bushaltestelle/Fussganger-
Ubergang, wenn die Einmindung ~10m Richtung Norden angelegt wird. Dies
erfordert einen grosseren Landerwerb und ,kostet' evtl. einen Kundenparkplatz.

- Zusétzlich oder alternativ macht es Sinn fiir den Strassenabschnitt zwischen
Fussgéngeriibergang Rosengarten und Denner die Einrichtung einer 30er Zone
mit Rechtsvortritt zu prifen. Aufgrund der Einmiindungen Braunau, Freudenberg
und Sonnenwies und der Kurve ergibt sich bei 50kmh ein erhdhtes Unfallrisiko.
Eine Reduktion der Geschwindigkeit ware eine sinnvolle Massnahme.

Das BGK wird in enger Abstimmung mit der
Erschliessungssituation des Areals und der
neuen Bushaltestelle weiterentwickelt.

Antrag / Bemerkung

Auf die Entlassung des Bergwegs aus der Strassenklassierung ist zu verzichten.
Der Gemeindeweg 3. Klasse ist beizubehalten resp. wiederherzustellen.

Begriindung

Die Tatsache, dass der Weg heute faktisch nicht mehr passierbar ist, widerspricht
dem rechtskraftigen Strassenplan. Es geht nicht an, einen rechtswidrig herbeige-
fihrten Zustand zunachst Giber Jahre zu dulden, um ihn schliesslich als Rechtfer-
tigung fir die Aufhebung der Strassenklassierung anzufiihren. An einer direkten
Wegverbindung zwischen dem Dorfzentrum von Rossriti und dem Nieselbergwald
(Naherholungsgebiet) besteht ein 6ffentliches Interesse. Der Weg ist wiederherzu-
stellen, damit er von der erholungssuchenden Bevdlkerung genutzt werden kann.

Die heutige Wegverbindung wird schwach fre-
quentiert, da sie auf eine bewirtschaftete Wie-
se fuhrt ohne eigentliches Wegziel. Zudem ist
die bestehende Briicke in schlechten Zustand.
Im Rahmen des Chrebsbachprojekt ware eine
Sanierung notwendig, was unverhaltnismassi-
ge Kosten im Vergleich zum Nutzen verursa-
chen wurde.

KARTE LANDERWERBSPLAN ERSCHLIESSUNG

Reaktion

Antrag / Bemerkung
Die Grdsse/ Anzahl Platze /Betten sei zu Uberprifen

Begriindung
Ist die Anzahl Betten/ Platze gerechtfertigt?

Alle umliegenden Heime/ Gemeinden haben ebenfalls im Bereich Demenz
erweitert und ausgebaut. Hat die Stadt Wil wirklich diesen Bedarf

Ergénzung im Planungsbericht Kap. 4.1.3

L |
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Vorpriifung

Der Sondernutzungsplan wurde dem Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation (AREG)
und der Stadt Wil zur Vorprufung eingereicht. Die daraus resultierenden Ergebnisse sind in
den vorliegenden SNP eingeflossen.

Verfahren

Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen im Planungsgebiet soll mit einem Teilzonenplan
(vgl. Teilzonenplan Rosengarten) der Wohn- und Gewerbezone zugefiihrt werden. Der Teilzo-
nenplan und das Teilstrassenprojekt werden der 6ffentlichen Mitwirkung unterstellt. Fir den
Sondernutzungsplan hat die 6ffentliche Mitwirkung bereits stattgefunden. Zu gegebenem Zeit-
punkt werden die kompletten Planungsinstrumente der Liegenschaftskommission unterbreitet
und anschliessend durch den Stadtrat zuhanden der 6ffentlichen Auflage- und Einsprachever-
fahren verabschiedet.

Anschliessend erfolgt die Genehmigung durch das Amt fiir Raumentwicklung und Geoinfor-
mation.

In Rechtskraft tritt der Sondernutzungsplan nach Abschluss des Genehmigungsverfahrens.

Beilagen

. Betriebliches Mobilitditsmanagement und Verkehrsgutachten Gebriider Egli Maschinen
AG, Wil; ERR Raumplaner AG, St. Gallen (10. Februar 2020)

. Geotechnischer Bericht, Neubauvorhaben Thurvita AG/Gebruder Egli AG, Rossriti;
Grundbauberatung - Geoconsulting AG, St. Gallen (18. Oktober 2019)

. Grundlagenbericht, Neubauvorhaben Thurvita AG/Gebriider Egli AG, Rossrti; Grund-
bauberatung - Geoconsulting AG, St. Gallen (12. November 2019)

. Planungsbericht, Erweiterung Gewerbebau Gebrider Egli Maschinen AG, Wil; Ingeni-
eurbiro K. Vogt AG, St. Gallen (21. Oktober 2019)

. Bericht Erweiterungsschritte Gebrider Egli Maschinen AG, Wil; Ingenieurbiiro K. Vogt
AG, St. Gallen (21. Oktober 2019)

. Berechnung Parkplatznachweis Umnutzung Altbau Thurvita, Wil; Schneider Gmur Archi-
tekten AG, Winterthur (17. Februar 2020)

. Objektschutznachweis Rossriti, Wil, Areal Gebruder Egli Maschinen AG / Thurvita AG;
Ingenieure Bart AG, St. Gallen (23. Oktober 2019)

. Beurteilung der Larmimmissionen; ERR Raumplaner AG, St. Gallen (10. Februar 2020)

. Brandschutznachweis Sondernutzungsplan Neubau; Braun Brandsicherheit AG, Winter-
thur (20. September 2019)

. Entwasserungskonzept; Calorex AG, Wil (23. Oktober 2019)
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